Décret n° 63.035 portant réglementation des loyers.

Le PRESIDENT DE 1A REPUBLIQUE,

. Sur le rapport du Ministre des Finances :

VU Ia Constitution de la République Islamique de Mauritanie en
date du 20 mai 1961.
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A

VU le décret Ne 10432 du 29 septembre 1961 portant nomination
des Membres du Gouvernement. _ ‘

VU le décret No 61487 du 27 novembre 1961 portant " réglement
organique relatif aux attributions des Ministres. g

WU Parrété No 5401 du 20 aofit 1952 promulgant en Afrique Occi-
dentale le décret N° 52/764 du 30 juin 1952 réglementant les

loyers : )

-ARTICLE PREMIER. — Les dispositions du présent décret sont

applicables aux rapports entre bailleurs et locataires ou occu-

pants des locaux appartenant aux catégories suivantes': -

1° — Locaux 3 usage d’habitation ; v

20— Locaux & usage professionnel sans caractére com-
mercial ou industriel ; g

3° — Locaux pris en location par une personne morale de

- droit public pour y installer des services ou agents

4°- — Locaux pris en location par des personnes morales
exercant une activité désintéressée, notamment par
des associations déclarées et des syndicats profession-
nels. : :

Les dispositions du présent décret ne s’'appliquent ni aux
rapports entre les. personnes morales de droit public et leurs
agents, ni aux rapports entre les entreprises commerciales ou
industrielles et leur personnel, en ce qui concerne les locaux
affectés au logement de ces agents ou de ce personnel.

5° — Locaux pris en location par des entreprises comme:r-

ciales ou industrielles & usage exclusif dhabitation
pour leur personnel. -

TITRE PREMIER

A — Commissions d’Evaluation

Anrt. 2. — Dés parution du présent décret, les Com,man?

dants de cercle nommeront par décision une ou plusieurs com-
missions d’évaluation, composées comme suit : :

— Le Commandant de Cercle ou le Chef de Subdivision —
) Président ; . '
— Un représentant qualifié du Service des T.P. — Membre ;

* ~ Un représentant des propriétaires — Membre ;
— Un représentant des locataires — Membre ;
— Un représentant des syndicats — Membre ;

>
La décision précisera le ressort de la Commission.

. - ART. 3. — Dans un délai maximum de deux mois & compter
de la date de parution du présent décret, les commissions d’é-
valuation :

"1° — &tabliront une classification des immeubles en caté-

gories définies d’aprés la nature des constructions et
‘lveur degré de confort, catégories auxquelles pourront
se rattacher tous les immeubles du ressort,

. 2° — fixeront pour chaque catégorie ainsi déterminée la
valeur a neuf actuelle du meétre carré bati,

) Les travaux des Commissions d’évaluation seront approu-
vés par arrétés du Ministre des Finances et du Ministre de la
Constructior}, publiés au Journal Officiel de la RIM.

Ces barémes peuvent étre révisés chaque année au 31 dé-
cembre pour l'année suivante,

B. — Détermination du prix des loyers

ART. 4. — A compter du mois qui suivra la publication des
arrétés approuvant les travaux des commissions d’évaluation,
les prix des loyers'des locaux visés a Darticle I* seront déter-
minés d’aprés les régles indiquées ci-apres. '

ArT. 5. — Le prix maximum du loyer annuel est fixé a
12 % de la valeur réelle de Pimmeuble, telle qu’elle est déter-
minée & Varticle 6. : _ _
. En c\as‘ de location au ‘mois, le montant du loyer mensuel
ne peut, en aucun cas, dépasser le douziéme du loyer annuel. .
Le montant du cautionnement et des loyers a verser d’a-
vance a titre 'de garantie ne peut excéder une somme corres-
t pondant & deux mois de loyer pour les locations. faites .,ausrr_xois
et au quart du loyer annuel dans les autres cas. g

ART. 6. — La valeur réelle de V'immeuble comprend les élé-
ments suivants : - . -
a) — la valeur du terrain, si celui-ci n’a pas été» acquis
gratuitement déterminée par la Commission prévue
3 larticle 2. : L
En aucun cas le terrain ne pourra étre compté pour
une valeur supérieure au tiers de la construction.

b) '—_1a valeur de la construction calculée d’aprés la va-
leur au meétre carré, telle qu’elle aura été fixée par
la Commission d’évaluation. : )

Le classement de limmeuble dans telle ou telle catégorie
du baréme est fixé avant la location, par la Commission d’é-
valuation préalablement saisie par le propriétaire, et fait I'ob-
jet d'un enregistrement.

ART. 7. — En ce qui concerne les immeubles dont la cons-
,truction a &té achevée antérieurement a T’entrée en vigueur
du présent décret, la valeur de la construction, déterminée
conformément aux dispositions de T'article 6 ci-dessus, subira,
un abattement de 2% par année, & compter du 1e* janvier de
la sixidme année ayant suivi achévement de la construction
sans pouvoir dépasser 30 %. : -

ART. 8. — En ce qui concerne les immeubles mixtes com-
portant une partie & usage commercial, et une partie & usage
d’habitation, la valeur de 'immeuble définie aux articles 6 et 7
ci-dessus, sera ventilée par accord entre le bailleur et le loca-
taire ou, a défaut, par le tribunal compétent, selon la procédure
prévue 3 larticle 13 ci-dessous, au prorata des superficies to-
tales occupées respectivement par la partie & usage commer-
cial, et par la partie 3 usage d’habitation. Le loyer de la partie
3 usage d’habitation sera calculé sur la portion de la valeur
réelle affectée 3 ladite partie, la partie commerciale restant

By

soumise & la réglemehtation de locaux a usage commercial.

ArT. 9. — En ce qui concerne les immeubles collectifs,
cest-A-dire ceux occupés par plusieurs locataires, Te loyer tel
qu'il aura été déterminé par application des articles ci-dessus,
sera réparti par accord collectif entre le bailleur et I'ensemble
des locataires ou, a défaut, par le tribunal compétent selon la
procédure prévue & Particle 13 ci-dessous, au prorata de la
superficie occupée par le logement dont ils ont la disposition.

_ ART. 10— Les prix des loyers, tels qu’ils seront déterminés :
er vertu des articles précédents, seront applicables & compter .
du mois suivant la publication des arrétés approuvant les tra-
vaux des commissions d’évaluation, & toutes locations visées
par larticle 1** du présent décret, méme celle en cours, monob- .
stant toute clause ou convention contraire. Le bailleur sera
tenu de rembourser les sommes percues d’avance et excédant le
montant.du . loyer autorisé par le présent décret.

-
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Les prix ainsi déterminés seront ensuite révisés au 1° jan-
-vier de chaque année, en tenant compte des variations, en aug-
mentation ou en diminution, de la valeur du terrain et la va-
leur de la construction résultant de Tapplication du baréme
révisé au 31 décembre par la Commission des Evaluations. Un
abattement sur la valeur de l'immeuble sera appliqué lorsque

le locataire pourra invoquer le défaut d’entretien de 1’1mrqgu—
ble. ’

Le pourcentage de I'abattement sera fixé par accord entre
- le bailleur et le locataire ou, & défaut, par le tribunal compé-
" tent selon la procédure prévue a Varticle 13 ci-dessous.

ART. 11. — Avant perception du permier terme exigible
le bailleur est tenu de remettre 4 tout locataire un décompte
daté et signé énumérant chacun des éléments du loyer d0 par
le preneur en application des articles 5 4 9 ci-dessus. Ce dé-
compte devra étre révisé au 1% janvier de chaque année, con-
formément aux dispositions de. Iarticle (2¢ alinéa) ci-dessus.

L’acceptatiori écrite ou verbal de ce décompte par le lo-
cataire ne peut faire obstacle & une demande ultérieure de ré-
vision. *Toute clause par laquelle le locataire s'interdirait d’a-

voir recours a cette révision sera réputée nulle et non avenue.

En cas de contestation avant le premier terme exigible, le
paiement dudit terme sera différé jusqu’a ce que le tribunal
ait statué.

Le terme sera réglé si le tribunal n’a pas statué.dans les
2 mois. )

C. — De la sous-location

ART. 12. — Le montant du prix de sous-location ne pourra
étre supérieur au montant du loyer dii par le locataire au pro-
* priétaire, par application des articles ci-dessus, si les locaux
sous-loués n’ont pas été. meublés par le locataire.

. Lorsque des meubles en état correct et en quantité suffi-
sante auront été fournis par le locataire, le prix de sous-loca-
tion ne pourra excéder de plus de 30 % le montant du loyer.

Les sous-locations, qui antérieurement & la publication du
présent décret auraient été conclues i des prix supérieurs &
ceux ainsi déterminés, devront étre ramenées au prix autorisé.

D. — Procédu're

ART. 13. — Toute contestation entre bailleurs et locataires
ou entre locataires et sous-locataires concernant les loyers,
sera soumise au juge de droit moderne de la juridiction de 1™
instance territorialement compétente.

TITRE I1.
-E..— Du maintien dans l{es lieux et du droit de reprise

- ART. 14..— Les occupants de bonne foi des locaux d’habi-
tation ou affectés a I'exercice d’une profession non commerciale
et qui sont en possession des lieux, méme en vertu d’un délai
de gréce, 3 la date de publication du présent décret, bénéficient
de plein droit et sans Paccomplissement d’aucune formalité du
maintien dans les lieux loués, aux clauses et conditions du
contrat primitif non .contraires aux dispositions du présent
décret, quelle que soit la date de leur entrée dans les lieux.

- 15 mai 1963 -

Sont réputés de bonne foi les locataires, sous-locataires
concessionnaires de baux, 3 l'expiration de leur contrat ains
que les occupants qui, habitant dans les lieux en vertu ou en
suite d’'un bail écrit ou verbal, d’une sous-location réguliére,
d’une cession réguliére d’un bail antérieur, exécutant leurs
obligations, celles-ci comportant notamment le payement du
loyer exigible en application des dispositions du titre ‘ler du
présent décret.

ART. 15. — Le bénéfice du maintien dans les lieux appar-
tient, én‘cas d’abandon de domicile ou de déces de Yoccupant,
aux personnes membres de sa famille ou a sa charge occupant
déja I'immeuble. o s

Toutefois, il ne s’appliquera pas aux locaux a usage exclu-
sivement professionnel, 4 moins que 'une des personnes visées
a Talinéa précédent ne continue 3 y exercer la profession a

laquelle ces locaux étaient affectés. . , s

ART. 16. — Les baux consentis, avant la date de publication
du présent décret, 3 PEtat, aux communes, aux établissements
publics ainsi qu’aux ceuvres de bienfaisance, d’assistance et de
prévoyances sociales et ccuvres scientifiques de caractére dé-
sintéressé, reconnu d'utilité publique, bénéficient des . disposi-

. tions des articles 14 et 15 ci-dessus. Toutefois, ce bénéfice..e;c-

pirera irrévocablement le 31 décembr}e 1963.

ART. 17. — N’ont pas droit au maintien dans les lieux, les’
personnes morale ou physique définies aux articles 14, 15 et-
16 ci-dessus : DR

1° — qui ont fait ou feront I'objet d’une décision judicial-
re devenue définitive ayant prononcé leur expulsion par ap-
plication du droit commun ou qui feront I'objet d’'une semblable
décision pour l'une des causes et aux conditions admises par
le présent décret ; toutefois, lorsque la décision n’aura ordonné
Pexpulsion qu’en raison de Pexpiration du bail ou d’un pré.
cédent maintien dans les lieux accordé par les textes antérieurs,
Poccupant ne sera pas privé du droit au maintien dans les
lieux, ‘ _—

2° — qui ont plusieurs habitations, sauf pour celles consti-
tuant leur principal établissement, & moins qu’elles ne-justi-
fient que leur fonction ou leur profession les y oblige,

3° — qui n’ont pas occupé effectivement par elles-mémes
les locaux loués ou ne les ont pas fait occuper par les person-
nes qui vivaient habituellement avec elles et qui sont, soit
membres de leur famille, soit 3 leur charge, o

4° — qui habitent des locaux faisant ’objet d’une injonc-

‘tion administrative, pour cause d’hygiéne ou d'utilité publique

nécessitant leur évacuation, & charge pour PAdministration
d’assurer le relogement des occupants évincés, ;

5° —.qui occupent des locaux de plaisance pour lesdits .
locaux, . : ’

6° — qui cessent ou ont cessé les fonrctions dont. le titre
d’occupation était Paccessoire, o

7° — qui ont & leur disposition ou peuvént recouvrer, er.
exercant leur droit de reprise; un autre local fépondant 3 leurs
besoins et a ceux des personnes membres de leur famille oy &
leur charge, S

8° — les occupants installés dans Yes locaux par le béné-
ficiaire du maintien dans les lieux pour la durée de son absence
ou congé. » o
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ArT. 18. — Le droit au maintien dans les lieux n’est pas
~ opposable par 'occupant qui quitte définitivement la localité
ou est situé le local, & moins qu’il se trouve dans la nécessité
d’y laissé son conjoint ou ses enfants pour se rendre seul dans
le nouveau centre ou il est appele a contmuer T'exercice de sa
‘profession.

ART. 19. — Le droit au maintien dans les lieux n’est pas op-
posable au propriétaire qui a obtenu du Ministre de la Cons-
truction et des Travaux Publics ou de son représentant, I'auto-
risation de reconstruire, de surélever l'immeuble ou de 1u1
apporter des modifications exigeant son évacuation.

L'exercice du droit de reprise est subordonne aux condn—_

tions ci-apreés :

Le propriétaire :

" 1° — devra donner aux ‘occupants, par acte extra-judiciaire
un préavis de six mois qui indiquera avec prec1smn le ou les
motifs qui justifient l'exercice du droit de reprise et portera
référence a la décision du Ministre de la Construction autor:-
sant les travaux, le tout & peine de nullité,

2° — sera tenu de commencer les travaux dans un délai
maximurmn de trois mois & compter de 'évacuation des lieux par
le dernier occupant,

3% — devra, dans la mesure de ses moyens, procéder au
relogement des occupants évincés s'il posséde ou peut recou-
vrer par l'exercice du droit de reprise, d’autres locaux

4° — ne pourra relouet, occuper ou faire occuper les lo-
caux avant I’achevement des travaux.

ART 20. — Le propriétaire qui n’ aura pas satisfait aux. obli-
gations prescrites par les dispositions des alinéas 2°, 3°, et 4°
de l'article 19 ci-dessus, sera tenu, envers les occupants évincés,
au payement, pour privation injustifiés de jouissance, d’une ir.-
demnité qui ne pourra é&tre inférieure au montant du loyer
annuel, sans préjudice des sanctions prévues a l’artlcle 28 ci-
apres.

‘ArT, 21, — Le droit de reprise appartient également au
propriétaire de nationalité étrangére qui veut reprendre 1'im-
meuble pour l'occuper lui-méme ou le faire occuper par son
' ecomjoint ou par ses ascendants ou descendants directs ou ceux
de son conjoint.

- Le propriétaire qui veut bénéficier des dispositions ci-des-
sus doit, par acte extra-judiciaire, denner un préavis de six
mois, & l'occupant dont il se propose de reprendre le local.

Le propriétaire devra, dans un délai maximum de deux
mois, & compter de P'évacuation des locaux, les occuper lui-
ménie ou les. faire occuper par le Bénéficiaire du droit de repri-
se pendant un durée minimum de deux ans.

Le propriétaire qui n’aura pas occupé ou fait occuper les
locaux dans les délais de deux mois précités ou qui les aura fait
occuper par une personne autre que le bénéficiaire de la re-
prise, ou qui ne les aura pas occupés ou fait occuper pendant
une durée minimum de deux ans, sera tenu au payement en-
vers ‘l'occupant évincé du montant d'une indémnité qui a2
pourra étre inférieure au montant du loyer annuel, sans pré-
judice des sanctions prévues a l'article 28 ci-aprés.

Art. 22. — Le propriétaire ne'pourra exercer le droit de
Tarticle ci-dessus :

1° — ¢'il est propriétaire d'un autre local vacant corres-
pondant a ses bespins et & ceux des bénéficiaires du droit de
reprise,
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2° — g'il est propriétaire d’'un .autre local correspondant a
ses besoins et a ceux des bénéficiaires du droit de reprise, dont
il peut reprendre possession par application des alinéas 1°, 2
3°,5°, et 9° de l'article 17 ou de l'article 18 ci-dessus.

TITRE III.

Infractions et pénalités
ART. 23. — Tous accords ou conventions, méme indirects,
déposés par le bailleur a l'occasion d'une location, en vue dc
dissimuler les exigences dudit bailleur, tels que ceux ayant sti-
pulé un montant excessif des charges locatives ou d’'une remi-
se d’argent ou de valeurs ou une partie d'objets mobiliers, se-_
ront déclarés nuls et de nul effet par la juridiction compétent{af‘

‘méme s'ils ont recu un commencement d’exécution antérieure-

ment 3 la mise' en vigueur du présent décret. Il en sera de
méme si les avantages exigés, autres que ceux représentant
une juste rémunération du service rendu, 'ont été au proflt
d’une personne autre que le bailleur.

ART. 24, — Le bailleur convaincu d’avoir excédé le prix
de location, tel qu’il devrait étre établi par application des dis-
positions du présent décret, sera puni des peines prevues par
I'Ordonnance 59.005 du ler avril 1959. Il sera en outre passible
d'une amende civile égale au moins au triple et au plus au dé-
cuple de la majoration illicite. Les sommes indiiment percues
seront remboursees ,

Toutefois, si avant toute action judiciaire; le bailleur a
spontanément offert de s’en remettre 3 une expertise amiable,
il ne sera tenu qu’au remboursement des sommes 1ndument
percues, a Vexclusion d’autres sanctxons

ARrTt. 25. — Tout preneur ou occupant convaincu d’avoic
offert un loyer supérieur a celui résultant de I'application des
dispositions du présent décret, ainsi que le locataire ou occu-
pant qui, pour quitter les lieux, aura obtenu ou tenté d’obtenir
une remise d’argent ou de valeurs ou une reprise excessive
d’objets mobiliers, sera également puni des peines prévues a
Particle 24 ci-dessus. ' .

'

Les mémes peines seront applicables a toute personnes qui
aura obtenu ou tenté d’obtenir des commissions, ristournes, ré-
tributions ou récompenses ne correspondant pas 4 un servige
réellement rendu ou supérieures & celles en usage dans la pro-
fession. Les sommes indiment percues seront restituées.

ART. 26. — Sera également puni des mémes peines, tout
bailleur qui aura refusé de fournir a son locataire le décompts’
prescrit par larticle 11 ci-dessus.

ART. 27. — Le propriétaire qui, se trouvant dans I'un des
cas d’exclusion prévus a Y'article 22, aura néanmoins obtenu
I’éviction d’'un occupant en cachant ou falsifiant la vérité ou

‘par toute autre manceuvre dolosive, sera tenu de payer a l'oc-

cupant évincé une indemnité qui ne pourra étre inférieure au
montant du loyer annuel, sans préjudice des sanctions prévues’
a l’art1cle 28 ci-apres.

"ART. 28. — Le propriétaire astreint au paiement des indem-
nités prévues aux articles 20, 21 et 27 ci-dessus, pourra, en ou-
tre, étre condamné a une amende civile égale au moins au tri-
ple et au plus au décuple du loyer annuel. En cas de récidive,
cette amende sera obligatoirement égale au décuple du loyer
exigible a l’epoque de la récidive. Il'pourra en outre étre puni
des peines prévues a l'article 24 ci-dessus.
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LART. 29, — Des arrétés du Ministre de-la Construction et
fd,es Travaux Publics pourront dans tout ou partie de I'Etat, |
seumettre a Pautorisation préalable la transformation de lo-
caux a usage d’habltatlon en locaux a tous autres usages.

Les contrevenants seront punis d’une amende civile qui
ne pourra étre inférieure & 10:000 frs C.F.A. ni supérieure au
triple du loyer annuel percu antérieurement a linfractic
Dans tous les cas, le tribunal Qrdonnera la réaffectation et la
remise en état des lieux aux frais du contrevenant dans le dé-
lai qu’il impartira. Faute d’exécution dans les délais impartis,
I'amende prévue pourra étre portée au double.

* ART.”30.°— Tout bailleur de locaux a usage d’habitation
Idués nus ‘ou meublés, convaincu d’avoir refbse de louer un
ToéET vacant & un locataire éventuel, motif pris ‘de Texistence
ot d{i nombre d’'enfants & la charge de celui-ci sera puni d’une
amernde civile égale au moins au quart et au plus au triple du
loyér'éxigible a 'épogue du refus. Il pourfa ern outre, étre puni
c‘es pemes prevues a l'article 24 ci-dessus. '

En outre, lauteur de l'infraction sera tenu de consentir a
la famille évincée, pour une durée minimum de trois ans, un
bail sur 'immeuble refusé, & moins que les locaux n’aient été
déja loués, auquel cas ledit auteur de linfraction sera condam-
. né envers la partle lésée a tous dommages et 1nteréts

ART 31 — Le Ministere public pourra poursuivre d'office
1’app11cat10n des amendes civiles édictées dans le présent titre.
Ces. amendes. seront prononcées confornément aux régles de
compétence prévues a I'article 32 ci-aprés.

ART. 32. — Toutes les contestations relatives a 'application
du p,r.é,sent décret sont de la compétence du juge de droit mo-
dé;‘né cjé's juridictions de 1 instance. La juridiction territo-
rialement compétente est celle du lieu de I'immeuble.’

e TITRE V. .
T " 'Dispositions diverses

‘ART. 33. ~— Les dispositions du présent décret sont d’ordra
public ; toutes clauses ou conventions contraires sont réputées
nulles de plein droit. Toutes dlsposmons réglementaires anté-
rleures contra1res sont abrogées.

4 fART. 34. — Le Mlmstre de la Justice, le Ministre des Fi-
nances, le Ministre de I'Intérieur et le Ministre de la Construc-
tion et-des Travaux Publics sont chargés, chacun en ce qui le
concerne, -de T'exécution du present décret qui sera publié an
J ournal Off1c1e1 de la RIM:

Fait & Nouakchott, le 13 février 1963.

e Moktar Ould DADDAH.
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